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1Edward Herzog is an officer and/or an agent for all but one (USA Millington Homes,
Ltd.) of these commercial entities:

1. USA Fairfield;
2. Vice-President of (Defendant/Appellant) Millington Homes Investors, Ltd.;
3. Vice-President of USA Properties Fund, Inc., and authorized signatory on

behalf of USA Fairfield;
4. Vice-President of Finance for (Defendant/Appellant) Millington Homes

Investors, Ltd.;
5. Vice-President of USA Millington Homes, Inc.;
6. Executive Vice-President and Chief Financial Officer of USA Properties Fund,

Inc.

2Both its 75% interest, and, as agent, the remaining 25%.  The total amount attached
was circa $800,000.

2

D A V I D  R .  F A R M E R ,  J u d g e

T h i s  i s  a n  a c t i o n  t o  c o l l e c t  3 2  p r o m i s s o r y  n o t e s  e x e c u t e d  b y  t h e  d e f e n d a n t

i n  1 9 8 5 ,  1 9 8 6 ,  a n d  1 9 8 7  p a y a b l e  t o  U S A  F a i r f i e l d  R e a l t y  F u n d ,  L T D .  a n d  a s s i g n e d

t o  C i t i z e n s  F e d e r a l  B a n k ,  N . A . ,  o n  o r d e r ,  o n  D e c e m b e r  2 0 ,  1 9 9 1 ,  w i t h o u t  r e c o u r s e .

A p p e n d i x  A  i s  a  d i a g r a m m a t i c  e x p l a n a t i o n  o f  t h e  c o m m e r c i a l  l i n e a g e  o f  t h e

d e f e n d a n t .

T h e s e  e n t i t i e s  a r e  i n v e s t m e n t  v e h i c l e s  w h o s e  p a r e n t  c o m p a n y ,  U S A

P r o p e r t i e s  F u n d ,  I n c . ,

1

 e x c l u s i v e l y  m a n a g e d  t h e  b u s i n e s s  a f f a i r s  o f  M i l l i n g t o n

H o m e s ,  a n  a p a r t m e n t  c o m p l e x  l o c a t e d  i n  t h e  C i t y  o f  M i l l i n g t o n  w h o s e  g o v e r n i n g

b o d y  c h a n g e d  t h e  z o n i n g  d e s i g n a t i o n  f r o m  r e s i d e n t i a l  t o  i n d u s t r i a l  w h i c h ,  w h e n

f i n a l i z e d ,  w o u l d  h a v e  t r i g g e r e d  f o r e c l o s u r e  o f  t h e  f e d e r a l  f i n a n c i n g  m o r t g a g e s .

T h i s  l o o m i n g  p r o b l e m  g a v e  i m p e t u s  t o  a  s a l e  o f  t h e  a p a r t m e n t s  t o  t h e  C i t y  o f

M i l l i n g t o n .   T h e  p l a i n t i f f  b a n k ,  a n  a l l e g e d  u n s e c u r e d  c r e d i t o r  o f  t h e  d e f e n d a n t  b y

v i r t u e  o f  i t s  a s s e r t e d  o w n e r s h i p  o f  t h e  p r o m i s s o r y  n o t e s ,  f i l e d  t h i s  a c t i o n  t o  r e c o v e r

t h e  p r o c e e d s  o f  t h e  n o t e s .
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  T h e  d e f e n d a n t  p l e a d e d  ( 1 )  t h e  b a r  o f  t h e  S t a t u t e  o f

L i m i t a t i o n s ,  T . C . A .  §  2 8 - 3 - 1 0 9 ( c )  f o r  a l l  n o t e s  d a t e d  b e f o r e  J a n u a r y  1 4 ,  1 9 8 7 ;  ( 2 )

e s t o p p e l ,  a l l e g i n g  t h a t  t h e  p l a i n t i f f  “ r e p r e s e n t e d  t o  d e f e n d a n t  t h a t  i t  w o u l d  a c c e p t

a  l e s s e r  a m o u n t  i n  s a t i s f a c t i o n  o f  t h e  n o t e s ;  ( 3 )  a  g e n e r a l  d e n i a l  o f  t h e  a l l e g a t i o n s .



3At the outset, we note that some arguments of the defendant, such as its insistence
that the plaintiff did not own the notes when suit was filed, are not the subject of an issue
presented for review.  Accordingly, we will confine our discussion of the case to the issues
presented.
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T o  t h e  p l e a d i n g  o f  t h e  d e f e n d a n t  o f  e s t o p p e l ,  t h e  p l a i n t i f f  r e l i e d  u p o n  t h e  S t a t u t e

o f  F r a u d s ,  T . C . A .  §  2 9 - 2 - 1 0 1 ( b ) ( 1 ) .

T h e  m o t i o n  o f  t h e  p l a i n t i f f  f o r  s u m m a r y  j u d g m e n t  w a s  g r a n t e d  u p o n  a

f i n d i n g  b y  t h e  C h a n c e l l o r  t h a t  t h e  a c t i o n  w a s  ( 1 )  n o t  t i m e - b a r r e d ,  a n d  ( 2 )

n o t w i t h s t a n d i n g  t h a t  a  d i s p u t e  e x i s t e d  a s  t o  w h e t h e r  t h e  p l a i n t i f f  o r a l l y  a g r e e d  t o

a c c e p t  a  l e s s e r  s u m  t h a n  w a s  o w i n g  o n  t h e  n o t e s ,  s u c h  d i s p u t e  d i d  n o t  i n v o l v e  a

m a t e r i a l  i s s u e  b e c a u s e  t h e  a l l e g e d  p r o m i s e  w a s  n e v e r  r e d u c e d  t o  w r i t i n g .   T h e

d e f e n d a n t  a p p e a l s ,  a n d  p r e s e n t s  f o r  r e v i e w  t w o  i s s u e s  w h i c h  w e  r e p r o d u c e  i n  h a e c

v e r b a :

I . W h e t h e r  t h e  t r i a l  c o u r t  e r r e d  i n  r u l i n g  t h a t  N a t i o n s B a n k ’ s

a g r e e m e n t  t o  a c c e p t  a  l e s s e r  s u m  i n  s a t i s f a c t i o n  o f  M i l l i n g t o n

H o m e s ’  l i a b i l i t y ,  a n d  N a t i o n s B a n k ’ s  a g r e e m e n t  t o  p u t  t h a t

a g r e e m e n t  i n  w r i t i n g ,  a r e  b a r r e d  b y  t h e  S t a t u t e  o f  F r a u d s

p r o v i d e d  b y  T . C . A .  §  2 9 - 2 - 1 0 1 ( b ) ( 1 ) .

I I . W h e t h e r  t h e  t r i a l  c o u r t  e r r e d  i n  r u l i n g  t h a t  t h e  S t a t u t e  o f

L i m i t a t i o n s  p r o v i d e d  b y  T . C . A .  §  2 8 - 3 - 1 0 9 ( c )  d i d  n o t  b a r  a n y

o f  N a t i o n s B a n k ’ s  c l a i m s .
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W e  s h a l l  r e s t a t e  i n  c o n t e x t  t h e  i d e n t i t y  a n d  p o s t u r e  o f  t h e  e n t i t i e s  w h o  a r e

d i r e c t l y  o r  p e r i p h e r a l l y  i n v o l v e d  i n  t h i s  l i t i g a t i o n .

T h e  d e f e n d a n t ,  M i l l i n g t o n  H o m e s ,  i s  a  T e n n e s s e e  l i m i t e d  p a r t n e r s h i p  w h o s e

g e n e r a l  p a r t n e r  i s  U S A  M i l l i n g t o n  H o m e s  L T D .   U S A  M i l l i n g t o n  H o m e s  L T D  i s

a  T e n n e s s e e  l i m i t e d  p a r t n e r s h i p  w h o s e  g e n e r a l  p a r t n e r  i s  U S A  M i l l i n g t o n  H o m e s ,

I n c .   U S A  M i l l i n g t o n  H o m e s ,  I n c . ,  i s  a  T e n n e s s e e  c o r p o r a t i o n  w h o s e  s t o c k  i s

o w n e d  b y  U S A  P r o p e r t i e s  F u n d ,  I n c .

I n  1 9 8 4 ,  U S A  P r o p e r t i e s  F u n d ,  I n c . ,  e n t e r e d  i n t o  a  j o i n t  v e n t u r e  w i t h

E q u i t a b l e  S e r v i c e s  C o r p o r a t i o n  ( “ E q u i t a b l e ” ) ,  a  s u b s i d i a r y  o f  C i t i z e n s  F e d e r a l
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S a v i n g s  &  L o a n  A s s o c i a t i o n ,  l a t e r  k n o w n  a s  C i t i z e n s  F e d e r a l  B a n k  ( “ C i t i z e n s ” ) .

T h e  j o i n t  v e n t u r e  w a s  n a m e d  U S A / F a i r f i e l d  R e a l t y  F u n d  L T D  ( “ U S A  F a i r f i e l d ” ) .

U S A  P r o p e r t i e s  F u n d ,  I n c . ,  w a s  t h e  g e n e r a l  p a r t n e r  o f  U S A  F a i r f i e l d ,  a n d

E q u i t a b l e  w a s  i t s  s o l e  l i m i t e d  p a r t n e r .

O n  D e c e m b e r  3 ,  1 9 9 1 ,  U S A  F a i r f i e l d ,  U S A  P r o p e r t i e s  F u n d ,  I n c .  a n d

E q u i t a b l e  e n t e r e d  i n t o  a n  a g r e e m e n t  w h e r e b y  E q u i t a b l e  w o u l d  t r a n s f e r  3 . 6 5 %  o f

i t s  l i m i t e d  p a r t n e r s h i p  i n t e r e s t  i n  U S A  F a i r f i e l d  t o  U S A  P r o p e r t i e s  F u n d ,  I n c . ,  a n d

t r a n s f e r  9 6 . 3 5 %  o f  i t s  l i m i t e d  p a r t n e r s h i p  i n t e r e s t  i n  U S A  F a i r f i e l d  t o  U S A

F a i r f i e l d .   P u r s u a n t  t o  t h i s  a g r e e m e n t ,  U S A  F a i r f i e l d  a s s i g n e d  t o  E q u i t a b l e  a n

u n d i v i d e d  7 5 %  i n t e r e s t  i n  a n d  t o  t h e  p r o c e e d s  o f  3 2  p r o m i s s o r y  n o t e s  m a d e  b y

M i l l i n g t o n  H o m e s  ( t h e  “ N o t e s ” ,  w h i c h ,  a s  o f  O c t o b e r  3 0 ,  1 9 9 1 ,  h a d  a n  a g g r e g a t e

p r i n c i p a l  b a l a n c e  o f  O n e  M i l l i o n  F o r t y  T h o u s a n d  D o l l a r s  $ $ 1 , 0 4 0 , 0 0 0 . ) .

U S A / F a i r f i e l d  w a s  t o  r e t a i n  t h e  r e m a i n i n g  2 5 %  i n t e r e s t  i n  t h e  N o t e s .   

T h e  a g r e e m e n t  a l s o  p r o v i d e d  t h a t :

T h e  a s s i g n m e n t  o f  t h e  M i l l i n g t o n  N o t e s  s h a l l  b e  e f f e c t u a t e d  b y

F a i r f i e l d ’ s  d e l i v e r y  o f  t h e  M i l l i n g t o n  N o t e s  t o  C i t i z e n s  F e d e r a l  B a n k

a s  A g e n t  p u r s u a n t  t o  a n  A g e n c y  A g r e e m e n t  .  .  .  w h i c h  s h a l l  b e

e x e c u t e d  b y  F a i r f i e l d  a n d  E q u i t a b l e .

U S A  F a i r f i e l d  e n d o r s e d  e a c h  o f  t h e  N o t e s  a s s i g n i n g  “ .  .  .  a l l  o f  i t s  r i g h t ,  t i t l e ,

a n d  i n t e r e s t  i n  a n d  t o  t h e  w i t h i n  i n s t r u m e n t ,  w i t h o u t  r e c o u r s e ,  t o  C i t i z e n s  F e d e r a l

B a n k . ”   U S A  F a i r f i e l d  t h e n  d e l i v e r e d  t h e  N o t e s  t o  C i t i z e n s  w h i c h  h e l d  t h e m  a s

A g e n t  f o r  F a i r f i e l d  a n d  E q u i t a b l e  a s  o w n e r s  o f  2 5 %  a n d  7 5 %  i n t e r e s t s  i n  t h e  N o t e s ,

r e s p e c t i v e l y .

O n  A p r i l  9 ,  1 9 9 6 ,  M i l l l i n g t o n  H o m e s  c o n t r a c t e d  t o  s e l l  t h e  a p a r t m e n t s  i n

M i l l i n g t o n ,  T e n n e s s e e ,  t o  t h e  C i t y  o f  M i l l i n g t o n ,  T e n n e s s e e .   T h e  S a l e s  A g r e e m e n t

r e q u i r e d  t h e  s e l l e r  t o  n o t i f y  t h e  b u y e r  o n  o r  b e f o r e  J u n e  2 4 ,  1 9 9 6 ,  w h e t h e r  i t  h a d

o b t a i n e d  t h e  “ S e l l e r ’ s  A p p r o v a l s , ”  w h i c h  r e q u i r e d  t h e  a p p r o v a l s  o f  t h e  M i l l i n g t o n
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H o m e s  p a r t n e r s  a n d  s u c h  c r e d i t o r s  o f  t h e  s e l l e r ,  a s  i n  s e l l e r ’ s  j u d g m e n t ,  i t  d e e m e d

n e c e s s a r y .

P a r a g r a p h  3 . 2  o f  t h e  S a l e s  A g r e e m e n t  p r o v i d e d  i n  p e r t i n e n t  p a r t  a s  f o l l o w s :

E s c r o w  C l o s i n g  P e r i o d .   T h e  E s c r o w  C l o s i n g  s h a l l  o c c u r  o n  o r  b e f o r e

t h e  e x p i r a t i o n  o f  t h i r t y  ( 3 0 )  d a y s  f o l l o w i n g  t h e  l a t e r  o f  n o t i c e  f r o m

B u y e r  t o  S e l l e r  o f  t h e  f u l f i l l m e n t  o f  B u y e r ’ s  C o n t i n g e n c y  E v e n t s  ( a s

d e f i n e d  b e l o w ) ,  a n d  n o t i c e  f r o m  S e l l e r  t o  B u y e r  o f  t h e  f u l f i l l m e n t  o f

S e l l e r ’ s  C o n t i n g e n c y  E v e n t s  ( a s  d e f i n e d  b e l o w ) ,  b u t  i n  n o  e v e n t  s h a l l

t h e  E s c r o w  C l o s i n g  o c c u r  l a t e r  t h a n  A u g u s t  1 ,  1 9 9 6  ( t h e  “ E s c r o w

C l o s i n g  P e r i o d ” ) .   N o t i c e  o f  f u l f i l l m e n t  o f  B u y e r ’ s  C o n t i n g e n c y

E v e n t s  s h a l l  b e  g i v e n  b y  B u y e r  t o  S e l l e r  o n  o r  b e f o r e  J u n e  2 4 ,  1 9 9 6 ,

( “ B u y e r ’ s  N o t i c e  D a t e ” ) ,  a n d  n o t i c e  o f  f u l f i l l m e n t  o f  S e l l e r ’ s

C o n t i n g e n c y  E v e n t s  s h a l l  b e  g i v e n  b y  S e l l e r  t o  B u y e r  o n  o r  b e f o r e

J u n e  2 4 ,  1 9 9 6 ,  ( “ S e l l e r ’ s  N o t i c e  D a t e ” ) .   B u y e r ’ s  f a i l u r e  t o  g i v e  s u c h

n o t i c e  o n  o r  b e f o r e  B u y e r ’ s  N o t i c e  D a t e  s h a l l  b e  d e e m e d  B u y e r ’ s

a c c e p t a n c e  t h a t  B u y e r ’ s  C o n t i n g e n c y  E v e n t s  h a v e  b e e n  f u l f i l l e d  o r

w a i v e d ,  a n d  S e l l e r ’ s  f a i l u r e  t o  g i v e  s u c h  n o t i c e  o n  o r  b e f o r e  S e l l e r ’ s

N o t i c e  D a t e  s h a l l  b e  d e e m e d  S e l l e r ’ s  a c c e p t a n c e  t h a t  S e l l e r ’ s

C o n t i n g e n c y  E v e n t s  h a v e  b e e n  f u l f i l l e d  o r  w a i v e d .

P a r a g r a p h  4 . 2 . 2 . 1  o f  t h e  S a l e s  A g r e e m e n t  p r o v i d e d  i n  p e r t i n e n t  p a r t  a s

f o l l o w s :  

S e l l e r ’ s  A p p r o v a l s .   T h e  s a l e  o f  t h e  R e a l  P r o p e r t y  t o  B u y e r  i s

c o n t i n g e n t  u p o n  S e l l e r s  o b t a i n i n g  a p p r o v a l  o f  s u c h  s a l e  b y  ( a )  t h e

p a r t n e r s  o f  S e l l e r  a n d  t h e  p a r t n e r s  o f  t h e  g e n e r a l  p a r t n e r  o f  S e l l e r  a s

r e q u i r e d  b y  t h e  a p p l i c a b l e  l i m i t e d  p a r t n e r s h i p  a g r e e m e n t ( s ) ,  a n d  ( b )

s u c h  c r e d i t o r s  o f  S e l l e r  a s  i n  S e l l e r ’ s  j u d g m e n t  m a y  b e  n e c e s s a r y ,

( “ S e l l e r ’ s  A p p r o v a l ” ) ,  a n d  S e l l e r ’ s  d e l i v e r y  o f  w r i t t e n  c o n f i r m a t i o n

o f  S e l l e r ’ s  A p p r o v a l s  t o  B u y e r .   S e l l e r  s h a l l  c o m m e n c e  i t s  e f f o r t s  t o

o b t a i n  s u c h  a p p r o v a l s  a s  s o o n  a s  p r a c t i c a b l e  a f t e r  e x e c u t i o n  o f  t h i s

A g r e e m e n t  b y  B u y e r  a n d  S e l l e r .   S e l l e r  s h a l l  d i l i g e n t l y  p u r s u e  t h e

s e c u r i n g  o f  s u c h  a p p r o v a l s ,  a n d  s h a l l  p r o m p t l y  n o t i f y  B u y e r  o f  t h e

o b t a i n i n g  o f  S e l l e r ’ s  A p p r o v a l s  o r  o f  a n y  f a c t  o r  o c c u r r e n c e  w i t h

r e s p e c t  t o  a  f a i l u r e  o f  S e l l e r  t o  o b t a i n  S e l l e r ’ s  A p p r o v a l s  a s  s o o n  a s

p r a c t i c a b l e  a f t e r  d i s c o v e r y  t h e r e o f ,  b u t  i n  a n y  e v e n t ,  n o t  l a t e r  t h a n

S e l l e r ’ s  N o t i c e  D a t e .

B y  l e t t e r  d a t e d  A p r i l  1 9 ,  1 9 9 6 ,  H e r z o g  i n f o r m e d  C h r i s t i n e  M o s s ,  a

N a t i o n s B a n k  V i c e - P r e s i d e n t  i n  T a m p a ,  F l o r i d a ,  o f  M i l l i n g t o n  H o m e s ’  p r o p o s e d

s a l e  o f  t h e  a p a r t m e n t s  a n d  s e n t  h e r  a  c o p y  o f  t h e  S a l e s  A g r e e m e n t  w h i c h  i m p o s e d

a  d e a d l i n e  o f  J u n e  2 4 ,  1 9 9 6 .   W h e t h e r  H e r z o g ,  f o r  t h e  d e f e n d a n t ,  a n d  M o s s ,  f o r  t h e



4The statute provides as follows:
No action shall be brought against a lender or creditor upon any
promise or commitment to lend money or to extend credit, or upon
any promise or commitment to alter, amend, renew, extend or
otherwise modify or supplement any write promise, agreement or
commitment to lend money or extent credit, unless the promise or
agreement, upon which such action shall be brought, or some
memorandum or note thereof, shall be in writing and signed by the
lender or creditor, or some other person by him thereunto lawfully
authorized.
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p l a i n t i f f ,  o r a l l y  a g r e e d  t o  a  r e d u c t i o n  o f  t h e  a m o u n t  o w i n g  o n  t h e  N o t e s ,  i s

d i s p u t e d ;  l i k e w i s e ,  w h e t h e r  M o s s  a g r e e d  t o  r e d u c e  t h e  p u r p o r t e d  o r a l  a g r e e m e n t

t o  w r i t i n g  i s  d i s p u t e d .   I f  a  r e s o l u t i o n  o f  t h i s  n a r r o w  i s s u e  w a s  r e l e v a n t  a n d

m a t e r i a l  t o  a  d i s p o s i t i o n  o f  t h e  c a s e ,  i t  i s  c l e a r  t h a t  t h e  m o t i o n  f o r  s u m m a r y

j u d g m e n t  w a s  i m p r o v i d e n t l y  g r a n t e d .   S e e ,  B y r d  v .  H a l l ,  8 4 7  S . W . 2 d  2 0 8  ( T e n n .

1 9 9 3 ) ;  R u l e  5 6 ,  T .  R .  C .  P .

Our review of the findings of fact made by the trial Court is de novo upon

the record of the trial Court, accompanied by a presumption of the correctness of

the finding, unless the preponderance of the evidence is otherwise. TENN. R. APP.

P., RULE 13(d); Campbell v. Florida Steel Corp., 919 S.W.2d 26 (Tenn. 1996).

Where there is no conflict in the evidence as to any material fact, the question on

appeal is one of law, and the scope of review is de novo with no presumption of

correctness accompanying a chancellor's conclusions of law. Union Carbide Corp.

v. Huddleston, 854 S.W.2d 87 (Tenn. 1993).   F o r  t h e  p u r p o s e s  o f  t h i s  o p i n i o n ,  a n d

n o  o t h e r ,  w e  a s s u m e ,  a s  d i d  t h e  C h a n c e l l o r ,  t h a t  t h e  p l a i n t i f f  o r a l l y  a g r e e d  t o

c o m p r o m i s e  t h e  d e b t  a n d  t o  a c c e p t  a  l e s s e r  s u m  [ 3 2 % ]  t h a n  w a s  o w i n g  o n  t h e

a g g r e g a t e d  N o t e s ,  a n d  t h a t  s u c h  a g r e e m e n t  w a s  n e v e r  r e d u c e d  t o  w r i t i n g .

T h e  d e f e n d a n t  a g r e e s  t h a t  t h e  o r a l  a g r e e m e n t  w a s  n e v e r  r e d u c e d  t o  w r i t i n g ,

d e s p i t e ,  a s  w e  r e a d  t h e  r e c o r d ,  i t s  r e p e a t e d  a n d  u n a v a i l i n g  e f f o r t s  t o  p e r s u a d e  t h e

p l a i n t i f f  t o  d o  s o .   I n  l i g h t  o f  t h e  l a n g u a g e  o f  T . C . A .  §  2 9 - 2 - 1 0 1 ( b ) ( 1 ) ,

4

 t h e
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d e f e n d a n t  s e e k s  t o  a v o i d  t h e  a p p l i c a t i o n  o f  t h e  S t a t u t e  o f  F r a u d s  u p o n  t h e  t h e o r i e s

o f  p r o m i s s o r y  a n d  e q u i t a b l e  e s t o p p e l .

P r o m i s s o r y  e s t o p p e l  i s  d e f i n e d  i n  A m a c h e r  v .  B r o w n - F o r e m a n  C o r p o r a t i o n ,

8 2 6  S . W . 2 d  4 8 0  ( T e n n .  A p p .  1 9 9 1 ) .   I t  i s

“ [ A ]  p r o m i s e  w h i c h  t h e  p r o m i s o r  s h o u l d  r e a s o n a b l y  e x p e c t  t o  i n d u c e

a c t i o n  o r  f o r b e a r a n c e  o n  t h e  p a r t  o f  t h e  p r o m i s e e  o r  a  t h i r d  p e r s o n  a n d

w h i c h  d o e s  i n d u c e  s u c h  a c t i o n  o r  f o r b e a r a n c e  i s  b i n d i n g  i f  i n j u s t i c e

c a n  b e  a v o i d e d  o n l y  b y  e n f o r c e m e n t  o f  t h e  p r o m i s e  .  .  . ”

A m a c h e r  w a s  n o t  c o n c e r n e d  w i t h  t h e  i s s u e  o f  t h e  S t a t u t e  o f  F r a u d s ,  b u t  w e

r e f e r  t o  i t  f o r  d e f i n i t i o n a l  p u r p o s e s .   W e  a r e  n o t  a w a r e  o f  a n y  d e c i s i o n a l  l a w  o f  t h i s

S t a t e  w h i c h  a d d r e s s e s  t h e  p r e c i s e  i s s u e ;  t o  t h e  c o n t r a r y ,  t h e  t h r u s t  o f  t h e  c a s e s  i s

t h a t  p r o m i s s o r y  e s t o p p e l  i s  n o t  r e c o g n i z e d  a s  a n  e x c e p t i o n  t o  t h e  S t a t u t e  o f  F r a u d s .

S e e ,  e . g . ,  S . I . B . C .  v .  F o r d  M t r .  C r e d i t  C o . ,  9 1 1  S . W . 2 d  7 2 0  ( T e n n .  A p p .  1 9 9 5 ) .   

E q u i t a b l e  e s t o p p e l ,  a  d i s t i n c t  a n d  d i s p a r a t e  d o c t r i n e ,  i s  r e c o g n i z e d  i n

T e n n e s s e e  a s  a n  e x c e p t i o n  t o  t h e  S t a t u t e  o f  F r a u d s .   S e e ,  e . g . ,  B a l i l e s  v .  C i t i e s  S e r v .

C o . ,  5 7 8  S . W . 2 d  6 2 1 ,  6 2 4  ( T e n n .  1 9 7 9 ) .   C a s e s  i n  w h i c h  i t  i s  r e c o g n i z e d  a r e  t h o s e

“ w h e r e  t o  e n f o r c e  t h e  S t a t u t e  o f  F r a u d s  w o u l d  m a k e  i t  a n  i n s t r u m e n t  o f  h a r d s h i p

a n d  o p p r e s s i o n ,  v e r g i n g  o n  a c t u a l  f r a u d . ”  I d .   T h e  e l e m e n t s  o f  e q u i t a b l e  e s t o p p e l

a r e :

( 1 ) C o n d u c t  w h i c h  a m o u n t s  t o  a  f a l s e  r e p r e s e n t a t i o n  o r

c o n c e a l m e n t  o f  m a t e r i a l  f a c t s ,  o r ,  a t  l e a s t ,  w h i c h  i s

c a l c u l a t e d  t o  c o n v e y  t h e  i m p r e s s i o n  t h a t  t h e  f a c t s  a r e

o t h e r w i s e  t h a n ,  a n d  i n c o n s i s t e n t  w i t h ,  t h o s e  w h i c h  t h e

p a r t y  s u b s e q u e n t l y  a t t e m p t s  t o  a s s e r t ;

( 2 ) I n t e n t i o n ,  o r  a t  l e a s t  e x p e c t a t i o n  t h a t  s u c h  c o n d u c t  s h a l l

b e  a c t e d  u p o n  b y  t h e  o t h e r  p a r t y ;

( 3 ) K n o w l e d g e ,  a c t u a l  o r  c o n s t r u c t i v e  o f  t h e  r e a l  f a c t s .

A s  r e l a t e d  t o  t h e  p a r t y  c l a i m i n g  t h e  e s t o p p e l  t h e y  a r e :

( 1 ) L a c k  o f  k n o w l e d g e  a n d  o f  t h e  m e a n s  o f  k n o w l e d g e  o f

t h e  t r u t h  a s  t o  t h e  f a c t s  i n  q u e s t i o n ;
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( 2 ) R e l i a n c e  u p o n  t h e  c o n d u c t  o f  t h e  p a r t y  e s t o p p e d ;  a n d

( 3 ) A c t i o n  b a s e d  t h e r e o n  o f  s u c h  a  c h a r a c t e r  a s  t o  c h a n g e

h i s  p o s i t i o n  p r e j u d i c i a l l y .

T h e  a l l e g e d  o r a l  a g r e e m e n t  b y  t h e  p l a i n t i f f  t o  r e d u c e  t h e  o r a l  a g r e e m e n t  t o

w r i t i n g  d o e s  n o t  e s t o p  t h e  p l a i n t i f f  f r o m  i t s  r e l i a n c e  o n  t h e  S t a t u t e  o f  F r a u d s .   I n

P a t t e r s o n  v .  D a v i s ,  1 9 2  S . W . 2 d  2 2 7  ( T e n n .  1 9 4 6 ) ,  t h e  C o u r t  r e f u s e d  t o  a l l o w  a n

a g r e e m e n t  t o  r e d u c e  a  c o n t r a c t  t o  w r i t i n g  t o  t a k e  t h e  u n d e r l y i n g  c o n t r a c t  o u t  o f  t h e

S t a t u t e ,  h o l d i n g  t h a t  “ [ S ] u c h  a n  a g r e e m e n t ,  i f  w e  a s s u m e  i t  t o  h a v e  b e e n  m a d e ,

a v a i l s  n o t h i n g ,  f o r  a  p a r o l  c o n t r a c t ,  u n e n f o r c e a b l e  u n d e r  t h e  S t a t u t e ,  i s  n o t  m a d e

b i n d i n g  b y  a  f u r t h e r  p a r o l  a g r e e m e n t  t o  r e d u c e  i t  t o  w r i t i n g . ”

I n  s h o r t ,  w e  f i n d  n o  e v i d e n c e  o f  o v e r r e a c h i n g  o r  f r a u d  i n  t h i s  r e c o r d .   A n d

w e  a g r e e  w i t h  t h e  C h a n c e l l o r  t h a t  t h e r e  i s  n o  e v i d e n c e  o f  t h e  d e f e n d a n t ’ s  r e l i a n c e

u p o n  t h e  a l l e g e d  o r a l  p r o m i s e  t o  r e d u c e  t h e  d e b t ,  w h i c h  w o u l d  h a v e  b e e n  a  s i m p l e

m a t t e r ,  i f  n o t h i n g  e l s e ,  o f  a  c r e d i t o r ’ s  g r a c e .   T h e  d e f e n d a n t  a r g u e s ,  i n t e r  a l i a ,  t h a t

i t  o b t a i n e d  t h e  l i m i t e d  p a r t n e r s ’  a p p r o v a l  o f  t h e  s a l e  o f  t h e  a p a r t m e n t s  t o  t h e  C i t y

o f  M i l l i n g t o n  b a s e d  u p o n  i t s  r e p r e s e n t a t i o n  t o  t h e m  t h a t  t h e  p l a i n t i f f  w o u l d  r e d u c e

i t s  d e b t  [ w h i c h  w o u l d  r e s u l t  i n  a  g r e a t e r  p a y m e n t  t o  t h e  l i m i t e d  p a r t n e r s ] .   B u t  t h e

r e c o r d  r e v e a l s  t h a t  t h e  d e f e n d a n t  s o u g h t  s u c h  a p p r o v a l  m a n y  w e e k s  b e f o r e  t h e  o r a l

s t a t e m e n t s  w e r e  m a d e .  M o r e o v e r ,  t h e  r e c o r d  i s  c l e a r  o n  t h e  p o i n t  t h a t  t h e  r e z o n i n g

w o u l d  r e s u l t  i n  a  f o r e c l o s u r e  o f  t h e  f e d e r a l  m o r t g a g e s ,  t h e r e b y  “ w i p i n g  o u t ”  t h e

l i m i t e d  p a r t n e r s .

S u m m a r y  j u d g m e n t  c a n n o t  b e  g r a n t e d  i f  t h e r e  i s  a  g e n u i n e  d i s p u t e  a s  t o  a

m a t e r i a l  f a c t .   R u l e  5 6 ,  T . R . C . P . ,  B y r d  v .  H a l l ,  s u p r a .   I n  m a k i n g  a  d e t e r m i n a t i o n

o f  w h e t h e r  a  g e n u i n e  i s s u e  o f  m a t e r i a l  f a c t  e x i s t s ,  t h e  C o u r t  m u s t  t a k e  t h e  s t r o n g e s t

l e g i t i m a t e  v i e w  o f  t h e  e v i d e n c e  i n  f a v o r  o f  t h e  n o n - m o v i n g  p a r t y ,  a l l o w  a l l

r e a s o n a b l e  i n f e r e n c e s  i n  f a v o r  o f  t h a t  p a r t y  a n d  d i s c a r d  a l l  c o u n t e r v a i l i n g  e v i d e n c e .
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I f  t h e r e  i s  a  d i s p u t e  a s  t o  a n y  m a t e r i a l  f a c t  o r  d o u b t  a s  t o  c o n c l u s i o n s  t o  b e  d r a w n

f r o m  t h a t  f a c t ,  o r  u n c e r t a i n t y  a s  t o  w h e t h e r  m a t e r i a l  f a c t s  a r e  i n  d i s p u t e ,  s u m m a r y

j u d g m e n t  m u s t  b e  d e n i e d .   I d .

A s  s t a t e d ,  w h e t h e r  t h e  p l a i n t i f f  o r a l l y  a g r e e d  t o  a c c e p t  a  l e s s e r  s u m  [ 3 2 % ]

i n  p a y m e n t  o f  t h e  d e b t ,  a n d  a g r e e d  t o  r e d u c e  t h e  o r a l  a g r e e m e n t  t o  w r i t i n g ,  i s

d i s p u t e d .   T h e s e  a r e  t h e  o n l y  f a c t u a l  d i s p u t e s  t h a t  t h e  d e f e n d a n t  i d e n t i f i e s .   T h e

i s s u e  t h e n  b e c o m e s  w h e t h e r  s u c h  d i s p u t e s  a r e  m a t e r i a l .   W e  a g r e e  w i t h  t h e

C h a n c e l l o r  t h a t  n e i t h e r  i s  m a t e r i a l  a n d  n e i t h e r  c r e a t e d  a  g e n u i n e  i s s u e  f o r  t r i a l .

C o n c l u s i v e  p r o o f  t h a t  t h e  p l a i n t i f f  a g r e e d  a s  a l l e g e d  w o u l d  a v a i l  t h e  d e f e n d a n t s

n o t h i n g  i n  l i g h t  o f  t h e  p l a i n  l a n g u a g e  o f  t h e  S t a t u t e .   P a t t e r s o n  v .  D a v i s ,  s u p r a .

T h e  i s s u e  o f  t h e  S t a t u t e  o f  L i m i t a t i o n s  i s  a  m o r e  d i f f i c u l t  o n e .   T . C . A .  §  2 8 -

3 - 1 0 9 ( c )  p r o v i d e s  t h a t  t h e  c a u s e  o f  a c t i o n  o n  d e m a n d  n o t e s  s h a l l  b e  c o m m e n c e d

w i t h i n  t e n  ( 1 0 )  y e a r s  a f t e r  t h e  c a u s e  o f  a c t i o n  i s  a c c r u e d .   A  c a u s e  o f  a c t i o n  o n  a

d e m a n d  n o t e ,  b y  s t a t u t e ,  a c c r u e s  a t  t h e  t i m e  o f  t h e  m a k i n g  o f  t h e  n o t e .   T . C . A .  §

2 8 - 1 - 1 0 2 .

T w e n t y - s i x  o f  t h e  t h i r t y - t w o  n o t e s  w e r e  m a d e  m o r e  t h a n  t e n  y e a r s  b e f o r e

J a n u a r y  1 4 ,  1 9 9 7 ,  t h e  d a t e  t h e  c o m p l a i n t  w a s  f i l e d .   N o t h i n g  m o r e  a p p e a r i n g ,  s u c h

a s  a n  a g r e e d  e x t e n s i o n ,  r e n e w a l s ,  o r  a  p a r t i a l  p a y m e n t ,  t w e n t y  s i x  o f  t h e  n o t e s  a r e

t i m e - b a r r e d .

T h e  C h a n c e l l o r  r u l e d  t h a t  a n  a g r e e m e n t  b e t w e e n  U S A / F a i r f i e l d ,  E q u i t a b l e ,

a n d  C i t i z e n s  t o l l e d  t h e  S t a t u t e .   T h i s  a g r e e m e n t  w a s  e n t e r e d  i n t o  o n  D e c e m b e r  2 0 ,

1 9 9 1  “ b y  a n d  a m o n g  U S A / F a i r f i e l d  R e a l t y  F u n d ,  L T D ,  ( F a i r f i e l d )  a  C a l i f o r n i a

l i m i t e d  p a r t n e r s h i p ,  E q u i t a b l e  S e r v i c e s  C o r p o r a t i o n ,  a n d  C i t i z e n s  F e d e r a l  B a n k ,

( a g e n t ) . ”
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B y  t h i s  A g r e e m e n t ,  F a i r f i e l d  ( 1 )  d e l i v e r e d  t o  C i t i z e n s  F e d e r a l  B a n k  t h e

o r i g i n a l  n o t e s  e x e c u t e d  b y  M i l l i n g t o n  H o m e s  I n v e s t o r s ,  L T D . ;  ( 2 )  r e t a i n e d  a  2 5 %

i n t e r e s t  i n  t h e  N o t e s ,  a n d  ( 3 )  E q u i t a b l e  r e c e i v e d  a  7 5 %  i n t e r e s t .   I t  w a s  a g r e e d  t h a t

C i t i z e n s  F e d e r a l  B a n k  w o u l d  h o l d  t h e  n o t e s  a s  a g e n t  f o r  F a i r f i e l d  a n d  E q u i t a b l e .

T h e  A g r e e m e n t  p r o v i d e d :

3 . D e m a n d  f o r  p a y m e n t  o f  n o t e s .

“ N o t w i t h s t a n d i n g  t h e  s t a t u s  o f  t h e  M i l l i n g t o n  N o t e s  a s

d e m a n d  n o t e s ,  A g e n t  s h a l l  n o t  m a k e  d e m a n d  f o r

p a y m e n t  t h e r e o f  p r i o r  t o  A u g u s t  1 ,  1 9 9 7  u n l e s s  o n e  o f

t h e  f o l l o w i n g  e v e n t s  o c c u r s ,  i n  w h i c h  c a s e  A g e n t  s h a l l

m a k e  d e m a n d  f o r  p a y m e n t : ”

( a ) ( b ) ( c )

O f  t h e  c o n t i n g e n c i e s  m a t e r i a l  h e r e ,  t h e  f i r s t  t o  o c c u r  w a s  t h e  s a l e  b y  t h e

d e f e n d a n t  o f  a n o t h e r  a s s e t  r e f e r r e d  t o  a s  F l a g  M a n o r  A p a r t m e n t s  i n  D e c e m b e r ,

1 9 9 5 ,  w h i c h  t r i g g e r e d  t h e  p l a i n t i f f ’ s  r i g h t  t o  d e m a n d  p a y m e n t .

T h e  d e f e n d a n t  a r g u e s  t h a t  t h i s  A g e n c y  A g r e e m e n t ,  h e l d  b y  t h e  C h a n c e l l o r

t o  h a v e  t o l l e d  t h e  S t a t u t e  o f  L i m i t a t i o n s ,  i s  n o t  b i n d i n g  o n  t h e  d e f e n d a n t  b e c a u s e

i t  w a s  n o t  a  p a r t y  t h e r e t o  a n d  t h a t  c r e d i t o r s  c a n n o t  a g r e e  w i t h o u t  t h e  c o n s e n t  o f  t h e

d e b t o r  t o  i m p a i r  a  d e b t o r ’ s  a b i l i t y  t o  i n v o k e  t h e  S t a t u t e  o f  L i m i t a t i o n s .

C o u n t e r i n g  t h i s  a r g u m e n t ,  t h e  p l a i n t i f f  i n s i s t s  t h a t  t h e  d e f e n d a n t  i s  a  l i m i t e d

p a r t n e r s h i p  w h o s e  s o l e  g e n e r a l  p a r t n e r ,  U S A  M i l l i n g t o n  H o m e s ,  L T D ,  i s  a l s o  a

l i m i t e d  p a r t n e r s h i p .   U S A  F a i r f i e l d  R e a l t y  L T D  i s  t h e  s o l e  l i m i t e d  p a r t n e r  o f  U S A

M i l l i n g t o n  H o m e s ,  L T D ,  a n d  i s  a  C a l i f o r n i a  l i m i t e d  p a r t n e r s h i p .   U S A  F a i r f i e l d ’ s

s o l e  g e n e r a l  p a r t n e r  i s  U S A  P r o p e r t i e s  F u n d ,  I n c . ,  w h i c h  i s  t h e  d e f e n d a n t ’ s

m a n a g i n g  a g e n t .   T h e  M i l l i n g t o n  n o t e s  a t  i s s u e  i n  t h i s  c a s e ,  a n d  t h e  A g e n c y

A g r e e m e n t ,  w e r e  e x e c u t e d  b y  U S A  F a i r f i e l d  R e a l t y  L T D ,  t h e  s o l e  l i m i t e d  p a r t n e r

o f  t h e  g e n e r a l  p a r t n e r  o f  t h e  d e f e n d a n t .   E d w a r d  H e r z o g  w a s  a n  o f f i c e r  f o r  b o t h  t h e



11

d e f e n d a n t  a n d  U S A  P r o p e r t i e s ,  w h i c h  w a s  t h e  p a r e n t  c o m p a n y  o f  t h e  d e f e n d a n t

a n d ,  a s  s t a t e d ,  t h e  m a n a g i n g  a g e n t .

G i v e n  t h e s e  c i r c u m s t a n c e s ,  w e  r e j e c t  t h e  a r g u m e n t  o f  t h e  d e f e n d a n t -

a p p e l l a n t  t h a t  t h e  A g e n c y  A g r e e m e n t  w a s  n o t  b i n d i n g  o n  i t .   T h e  i n c o n g r u i t y  o f  t h e

d e f e n d a n t ’ s  a r g u m e n t  a p p e a r s  i n  v a r i o u s  a s p e c t s ,  n o t  t h e  l e a s t  o f  w h i c h  i s  i t s

i n s i s t e n c e  t h a t  i t s  p a r e n t  c o m p a n y  a n d  m a n a g i n g  a g e n t ,  U S A  P r o p e r t i e s  F u n d ,  I n c . ,

h a d  n o  a u t h o r i t y  t o  b i n d  i t  b y  t h e  A g e n c y  A g r e e m e n t ,  o n  t h e  o n e  h a n d ,  b u t  t h a t

U S A  P r o p e r t i e s  F u n d ,  I n c . ,  h a d  t h e  a u t h o r i t y  t o  b i n d  t h e  p l a i n t i f f  t o  a n  o r a l

a g r e e m e n t  o n  i t s  b e h a l f ,  o n  t h e  o t h e r .   M o r e o v e r ,  t h e  d e f e n d a n t ’ s  a u d i t e d  f i n a n c i a l

s t a t e m e n t s  f r o m  1 9 9 1  t o  1 9 9 6  d e s c r i b e  t h e  M i l l i n g t o n  n o t e s  a s  “ a d v a n c e s  f r o m

a f f i l i a t e ”  a n d  e m p h a s i z e  t h a t  n o  d e m a n d  c a n  b e  m a d e  o n  t h e  n o t e s  b e f o r e  A u g u s t

1 ,  1 9 9 7  e x c e p t  u p o n  s a l e  o r  r e f i n a n c i n g  o f  t h e  p r o p e r t y .

W e  a g r e e  w i t h  t h e  C h a n c e l l o r  t h a t  t h e  1 9 9 1  A g r e e m e n t  c h a n g e d  t h e  d a t e  o f

t h e  c o m m e n c e m e n t  o f  t h e  r u n n i n g  o f  t h e  S t a t u t e ,  a n d  t h a t  t h e  c o m p l a i n t  w a s  t i m e l y

f i l e d .

T h e  C h a n c e l l o r  f u r t h e r  r e s p o n d e d  t o  t h e  i s s u e  o f  t h e  S t a t u t e  o f  L i m i t a t i o n s

b y  h o l d i n g  t h a t  t h e  p a r t i e s  a g r e e d  b y  a  “ p a t t e r n  o f  c o n d u c t  t o  m o d i f y  t h e  n o t e s  i n t o

a  s i n g l e  i n d e b t e d n e s s ”  w h i c h  w a s  a c k n o w l e d g e d  b y  a  p a y m e n t  b y  t h e  d e f e n d a n t

i n  D e c e m b e r  1 9 9 5  w h i c h  r e c o m m e n c e d  t h e  r u n n i n g  o f  t h e  S t a t u t e .   T h e  r e c o r d

i n d i c a t e s  t h a t  b e f o r e  t h e  c o m p l a i n t  w a s  f i l e d  t h e  d e f e n d a n t  c o n s i d e r e d  t h e  n o t e s  t o

b e  o n e  d e b t ,  i . e . ,  a n  a g g r e g a t e d  d e b t  w i t h  a  c o m m o n  i n t e r e s t  n o t e  a n d  c o m m o n  d a t e

o f  m a t u r i t y .  P a y m e n t s  w e r e  a l w a y s  m a d e  “ o n  t h e  d e b t , ”  o r  o n  “ t h e  M i l l i n g t o n

N o t e s . ”   M r .  H e r z o g  s o  t e s t i f i e d .   A  h o s t  o f  d o c u m e n t s  t r e a t  t h e  n o t e s  a s  o n e  d e b t ;

i n  a  M a y  2 2 ,  1 9 9 6  l e t t e r  t o  i t s  l i m i t e d  p a r t n e r s ,  t h e  d e f e n d a n t  r e f e r e n c e s  t h e  d e b t

a s  t h e  “ N a t i o n s B a n k  ( u n s e c u r e d  n o t e ) ” .
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A  p a r t i a l  p a y m e n t  o f  a  d e b t  i s  a n  a c k n o w l e d g m e n t  o f  t h e  d e b t  a n d  r a i s e s  a n

i m p l i e d  p r o m i s e  t o  p a y  t h e  b a l a n c e  o w i n g .   S e e ,  G r a v e s  v .  S a w y e r ,  5 8 8  S . W . 2 d  5 4 2

( T e n n .  1 9 7 9 ) ;  F a r m e r s  &  M e r c h a n t s  B a n k  v .  T e m p l e t o n ,  6 4 6  S . W . 2 d  9 2 0  ( T e n n .

A p p .  1 9 8 2 ) .   I n  t h e  c i r c u m s t a n c e s  o f  t h i s  b u s i n e s s  m a t t e r  w e  t h i n k  t h e  h o l d e r  o f  t h e

n o t e s  w a s  f r e e  t o  c r e d i t  t h e m  a s  i t  c h o s e .   W e  a g r e e  w i t h  t h e  C h a n c e l l o r  t h a t  t h e

v o l u n t a r y  p a y m e n t  i n  1 9 9 5  r e c o m m e n c e d  t h e  r u n n i n g  o f  t h e  S t a t u t e .

F o r  t h e  r e a s o n s  d i s c u s s e d ,  t h e  j u d g m e n t  i s  a f f i r m e d  a t  t h e  c o s t s  o f  t h e

a p p e l l a n t  a n d  t h e  c a s e  i s  r e m a n d e d  f o r  a l l  a p p r o p r i a t e  p u r p o s e s .

   

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

W i l l i a m  H .  I n m a n ,  S e n i o r  J u d g e
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D a v i d  R .  F a r m e r ,  J u d g e


